Общие тенденции на рынке строящегося жилья Санкт-Петербурга. 
Итоги 2015 года.

(Мария Бент, САРН, ГК "Бюллетень Недвижимости")
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	Рисунок 1. Динамика цен на рынке строящегося жилья, руб./кв. м
	Рисунок 2. Изменение цены, % к предыдущему месяцу



Доля объектов, цена квадратного метра которых меньше 75 тыс. руб., составляет в декабре 2015 года 22,5% от общего объема предложения квартир. Большую долю рынка занимают цены в диапазоне от 75 до 105 тыс. руб. за кв. м, это 43,8% от объема квартир, выставленных в декабре на продажу. Диапазон стоимости квадратного метра от 105 до 135 тыс. руб. – 19,2%. Доля дорогих объектов, цена которых превышает 135 тыс. руб. за кв. м, составляет 14,5% от всего предложения.
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Рисунок 3. Распределение цены (тыс. руб./кв. м), % от общего объема предложения


Таблица 1.  Распределение цены (тыс. руб./кв. м), % от общего объема предложения
	Тыс. руб./кв. м
	Декабрь 
2014 г.
	Декабрь 
2015 г.

	<60
	3.90%
	4.30%

	60-75
	15.76%
	18.23%

	75-90
	26.03%
	24.37%

	90-105
	22.22%
	19.40%

	105-120
	12.83%
	11.75%

	120-135
	8.50%
	7.47%

	135-150
	4.37%
	5.70%

	150-165
	1.96%
	2.97%

	>165
	4.42%
	5.82%





Объем предложения строительных объектов, в которых идут продажи квартир, на конец 2015 года составил 315 (с учетом очередей), что на 10,1% больше показателя в декабре 2014 года. Доля сданных госкомиссии домов во всем предложении на рынке новостроек на конец декабря 2015 года составляет 17,5%, частично сданных – 9,5%. И 73% от общего объема – это объекты, находящиеся на различных стадиях строительства.
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Рисунок 4. Структура по стадии строительства, % от общего количества строительных объектов

С учетом стадий строительства новостроек и наличия корпусов структура предложения на конец 2015 года выглядит следующим образом. 27% занимают сданные и частично сданные дома. В 2015 году обещают сдать еще 16,8% строящихся домов. На 2016-й приходится 29,2%, на 2017-й – 17,8%, на 2018-2020 годы – 9,2% от количества объектов, находящихся в продаже. 
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Рисунок 5.  Cроки окончания строительства, % от общего количества строительных объектов

Структура предложения по классам жилья на первичном рынке за прошедший год практически не изменилась. Комфорт-класс по-прежнему занимает большую часть предложения на рынке и составляет на декабрь 2015 года 49,5% от общего количества строительных объектов. Доля эконом-класса – на уровне 19,7%, строящиеся дома бизнес-класса – это 23,9%, элит-класса – 6,9% от всего рынка.
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Рисунок 6. Структура по классу жилья, % от общего количества строительных объектов

Средняя цена предложения с разделением по классу жилья на декабрь 2015 года составляет: эконом – 76,5 тыс. руб. за кв. м, комфорт – 104 тыс. руб. за кв. м, бизнес – 165,1 тыс. руб. за кв. м, элит-класс – 291,1 тыс. руб. за кв. м жилья на рынке квартир в строящихся домах. Наибольший процент изменения цены предложения за год продемонстрировали квартиры в строящихся домах элит-класса.
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Рисунок 7. Цена по классу жилья, руб./кв. м

Таблица 2.  Цены по классу жилья, руб./кв. м
	Класс 
жилья
	Декабрь
 2014 г.
	Декабрь 
2015 г.
	Изменение за год, %

	элит
	236 385
	291 054
	23.13%

	бизнес
	157 086
	165 066
	5.08%

	комфорт
	104 409
	104 002
	-0.39%

	эконом
	78 141
	76 544
	-2.04%




В структуре текущего предложения на рынке новостроек в декабре 2015 года, как и в конце 2014 года, преобладают студии, одно- и двухкомнатные квартиры, что занимает 79,4% рынка, трехкомнатные – в среднем 17,2%. Многокомнатные (четыре комнаты и более) составляют 3,4% от общего объема квартир в строящихся домах.
В предложении с разбивкой по типу домов по-прежнему преобладают кирпично-монолитные дома, это 64,2% от всего рынка. Меньшая доля предложения в малоэтажных объектах – 2,8% от общего объема новостроек. Доля домов смешанного типа – это, как правило, дома с корпусами, построенными по различным технологиям (кирпично-монолитной и панельной), – составляет 4,1%. 
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Рисунок 8. Структура по типу дома, % от общего объема предложения
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Рисунок 9. Структура по типу квартиры, % от общего объема предложения

В структуре предложения по районам на конец 2015 года лидирующую позицию занимает Приморский район Петербурга – 16,5% от всего объема рынка новостроек. Далее на рынке квартир в строящихся домах большие доли занимают Московский, Выборгский и Петроградский районы, предложение в них составляет 12,4%, 11,5% и 11% соответственно. Минимальное количество строительных объектов наблюдается во Фрунзенском районе – 1,4% от всего объема рынка новостроек, а также в Адмиралтейском, его доля в предложении составляет 3,7%.
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Рисунок 10. Структура по районам, % от общего объема

Структура предложения на рынке строящегося жилья по диапазону площадей в декабре 2015 года выглядит следующим образом. Максимальное количество предложений однокомнатных квартир, выставленных на продажу, зафиксировано в диапазоне от 35 до 40 кв. м общей площади, что занимает 27,8% от всего объема по указанному типу квартир. В сегменте двухкомнатных максимальное предложение объектов приходится на диапазон от 55 до 65 кв. м, что занимает 45% от всего объема. По трехкомнатным максимальное число предложений объектов – в диапазоне общей площади от 65 до 80 кв. м и от 80 до 95 кв. м, что составляет 34,8% и 37% от всего объема по данному типу квартир. 
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	Рисунок 11. Структура по диапазону площади, % от общего объема 




В среднем по рынку строящегося жилья за прошедший 2015 год процент изменения цены предложения на однокомнатные квартиры составил 0,6%, на двухкомнатные – 3,6%. Трехкомнатные подорожали на 4,7%. Средние цены в декабре 2015 года для однокомнатных квартир – 3,6 млн руб., двухкомнатных – 6,3 млн руб., трехкомнатных – 9,3 млн руб.
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Рисунок 12. Динамика цен по типу квартиры, руб./кв. м




Таблица 3.  Цены по типу квартиры, руб./кв. м
	Тип квартиры
	Цена
	Декабрь 
2014 г.
	Декабрь 
2015 г.
	Изменение
за год

	1ккв
	тыс.  руб.
	3 679
	3 628
	 

	
	руб./кв. м
	97 007
	97 551
	0.56%

	2ккв
	тыс.  руб.
	5 935
	6 335
	 

	
	руб./кв. м
	95 823
	99 236
	3.56%

	3ккв
	тыс.  руб.
	8 982
	9 303
	 

	
	руб./кв. м
	98 683
	103 328
	4.71%






По типу дома на рынке строящегося жилья изменение цены предложения в кирпично-монолитных домах по отношению к декабрю 2014 года составило 1,4%. Панельные дома подорожали на 1,6%. Самые дорогие квартиры предлагаются в домах кирпично-монолитной постройки, в декабре 2015 года средняя цена предложения в целом по рынку новостроек составила 100,1 тыс. руб. за кв. м. Стоимость квадратного метра в панельных строящихся домах на конец года – 89,9 тыс. руб. 
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Рисунок 13. Динамика цен по типу дома, руб./кв. м

Таблица 4.  Цены по типу дома, руб./кв. м
	Тип дома
	Декабрь 
2014 г.
	Декабрь 
2015 г.
	Изменение 
за год

	Панель
	88 441
	89 894
	1.64%

	Кирпич/монолит
	98 670
	100 092
	1.44%





За прошедший 2015 год на рынке новостроек изменение стоимости одно-, двух- и трехкомнатных квартир в кирпично-монолитных домах составило минус 0,3%, 3% и 1,4% соответственно. Изменение стоимости квадратного метра в панельных домах по отношению к декабрю 2014 года составило для однокомнатных квартир – 1,3%, для двухкомнатных – минус 0,8%, для трехкомнатных квартир – 2,9%. 
Самыми дорогими по стоимости квадратного метра на рынке квартир в строящихся домах являются трехкомнатные квартиры в кирпично-монолитных домах. Цена предложения в декабре 2015 года составила 104,6 тыс. руб. за кв. м. Самыми дешевыми вариантами по стоимости квадратного метра остаются трехкомнатные квартиры в домах панельной постройки. На конец декабря 2015 года средняя цена предложения составила 87,9 тыс. руб. за кв. м жилья. 

Таблица 5.  Цены по типу квартир и типу дома, руб./кв. м

Кирпично-монолитные дома
	
	декабрь 2014 года
	декабрь 2015 года
	Изменение 
за год

	комнатность
	цена,
тыс.  руб.
	цена,
руб./кв. м
	площадь,
кв. м
	цена,
тыс.  руб.
	цена,
руб./кв. м
	площадь,
кв. м
	

	1ккв
	3 724
	97 779
	37
	3 651
	97 520
	36
	-0.27%

	2ккв
	6 102
	97 295
	61
	6 428
	100 203
	61
	2.99%

	3ккв
	9 613
	103 147
	89
	9 556
	104 632
	87
	1.44%



Панельные дома
	
	декабрь 2014 года
	декабрь 2015 года
	Изменение 
за год

	комнатность
	цена,
тыс.  руб.
	цена,
руб./кв. м
	площадь,
кв. м
	цена,
тыс.  руб.
	цена,
руб./кв. м
	площадь,
кв. м
	

	1ккв
	3 361
	90 730
	37
	3 300
	91 928
	36
	1.32%

	2ккв
	5 303
	89 517
	59
	5 068
	88 776
	57
	-0.83%

	3ккв
	7 114
	85 426
	82
	6 920
	87 899
	78
	2.89%



Самое дорогое жилье на рынке строящегося жилья предлагается в центральных районах города – Центральном, Петроградском, Адмиралтейском и Василеостровском. Средняя цена «квадрата» жилья в них – от 95,4 до 186,5 тыс. руб. Самые дешевые квартиры в Выборгском районе Петербурга, квадратный метр жилья в них стоит в среднем от 69,2 тыс. руб. в зависимости от типа квартиры и типа дома. 

Таблица 6.   Цены по районам и типам квартир, руб./кв. м
	 
	Однокомнатные квартиры
	Двухкомнатные квартиры

	Район
	тыс. руб.
	руб./кв. м
	Изменение за год
	тыс. руб.
	руб./кв. м
	Изменение
за год

	Адмиралтейский
	4 786
	132 073
	12.65%
	6 674
	114 709
	-9.91%

	Василеостровский
	3 892
	106 528
	1.59%
	7 740
	120 372
	4.73%

	Выборгский
	2 807
	78 022
	-0.55%
	4 539
	74 697
	1.78%

	Калининский
	3 126
	89 393
	-5.23%
	5 012
	85 317
	-2.94%

	Кировский
	3 436
	96 370
	3.13%
	5 098
	90 078
	0.65%

	Красногвардейский
	3 586
	94 825
	-5.05%
	5 164
	87 389
	-10.86%

	Красносельский
	3 388
	94 144
	8.19%
	5 337
	85 841
	1.47%

	Московский
	4 013
	109 367
	1.94%
	7 060
	113 410
	10.45%

	Невский
	2 605
	79 212
	-9.76%
	4 449
	77 409
	-5.55%

	Петроградский
	9 188
	179 762
	14.23%
	13 145
	172 508
	9.45%

	Приморский
	3 646
	99 550
	-0.54%
	6 227
	98 558
	3.85%

	Фрунзенский 
	4 314
	107 843
	6.68%
	6 017
	98 992
	5.10%

	Центральный
	8 769
	166 648
	26.61%
	15 330
	186 519
	21.40%



	 
	Трехкомнатные квартиры

	Район
	тыс. руб.
	руб./кв. м
	Изменение за год

	Адмиралтейский
	8 071
	95 438
	-16.88%

	Василеостровский
	11 944
	113 710
	7.65%

	Выборгский
	5 766
	69 180
	-0.75%

	Калининский
	7 074
	84 164
	3.32%

	Кировский
	6 947
	86 620
	-4.16%

	Красногвардейский
	8 429
	97 755
	-0.91%

	Красносельский
	6 480
	79 366
	2.09%

	Московский
	10 055
	114 798
	14.42%

	Невский
	6 484
	80 249
	-0.21%

	Петроградский
	17 969
	167 378
	3.78%

	Приморский
	8 402
	96 625
	-1.42%

	Фрунзенский 
	7 720
	91 853
	3.56%

	Центральный
	17 886
	178 230
	11.42%
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Ряд 1	Кирпич	Кирпич/монолит	Малоэтаж. стр-во	Монолит	Панель	Смешанный	1.834862385321101E-2	0.64220183486238536	2.7522935779816515E-2	0.20642201834862386	6.4220183486238536E-2	4.1284403669724773E-2	


Продажи	
студии и 1ккв	2ккв	3ккв	4ккв	>	4ккв	0.48552208248025747	0.30827727405674177	0.17227259432582626	3.2758116408306531E-2	1.1699327288680903E-3	
Адмиралтейский	Василеостровский	Выборгский	Калининский	Кировский	Красногвардейский	Красносельский	Московский	Невский	Петроградский	Приморский	Фрунзенский	Центральный	3.6697247706422034E-2	7.3394495412844055E-2	0.1146788990825688	5.9633027522935797E-2	4.1284403669724766E-2	5.9633027522935797E-2	6.8807339449541316E-2	0.12385321100917432	7.7981651376146807E-2	0.11009174311926606	0.16513761467889906	1.3761467889908263E-2	5.5045871559633031E-2	


Ряд 1	<	25	25-29	30-34	35-39	40-44	45-50	>	50	8.614457831325302E-2	0.16204819277108437	0.18253012048192774	0.27831325301204823	0.16867469879518068	7.3493975903614478E-2	4.8795180722891573E-2	


Ряд 1	<	45	45-54	55-64	65-74	75-85	>	85	2.087286527514232E-2	0.24478178368121445	0.44971537001897527	0.17836812144212527	7.1157495256166992E-2	3.5104364326375717E-2	


Ряд 1	<	65	65-79	80-94	95-109	110-125	>	125	3.5653650254668941E-2	0.34804753820033951	0.370118845500849	0.16468590831918503	4.7538200339558571E-2	3.3955857385398983E-2	


Ряд 1	<	90	90-109	110-129	130-149	150-169	>	170	9.5588235294117641E-2	0.33088235294117652	0.25	0.11764705882352942	0.17647058823529416	2.9411764705882353E-2	


1ккв	41974	42005	42036	42064	42095	42125	42156	42186	42217	42248	42278	42309	42339	97007.015018588587	100670.03510563992	99742.650221695585	98937.688510485561	99322.633381635693	99237.496357528595	96423.50937230901	97874.797853731972	97924.047407352584	99333.63784700181	100218.283081285	98713.680011374265	97550.598244086112	2ккв	41974	42005	42036	42064	42095	42125	42156	42186	42217	42248	42278	42309	42339	95822.685059632786	100945.71647281563	98420.797927509673	95422.092885033024	95978.941057302683	96980.824434442882	95840.151544949214	97823.424069491084	99928.947533051905	100322.81939199369	102335.25233474901	99962.537750232033	99236.402843702483	3ккв	41974	42005	42036	42064	42095	42125	42156	42186	42217	42248	42278	42309	42339	98682.54822516111	104565.33641502813	100176.1803578494	100164.31440761841	101090.149258926	103521.87649206699	102521.52128828964	105852.37322282602	106590.52704598743	106167.66880833305	106000.04283390297	102289.9375620588	103327.72701466741	



Панель	41974	42005	42036	42064	42095	42125	42156	42186	42217	42248	42278	42309	42339	88440.788293846912	89703.027655952799	86801.037808030262	89262.015016006306	90030.468522945797	90404.133399703729	88360.507437573091	86289.172905782412	88743.287729643285	88490.458584683482	87714.755586133702	86873.816402286073	89893.891493584015	Кирпич/монолит	41974	42005	42036	42064	42095	42125	42156	42186	42217	42248	42278	42309	42339	0	41974	42005	42036	42064	42095	42125	42156	42186	42217	42248	42278	42309	42339	98670.449207443002	104510.57005130558	101968.82975549145	99477.563804375081	100278.81160322098	100311.57365871999	99116.019634498094	101233.16738190201	101810.16778753101	102858.01979699894	103607.38277804102	101043.73376017281	100091.93745003686	



Ряд 1	41974	42005	42036	42064	42095	42125	42156	42186	42217	42248	42278	42309	42339	98019.448473237106	102870.2782955118	100542.56027643476	98958.458765944422	99618.767150801097	100520.77250525288	98800.161745461955	100869.92937810802	101978.18059171096	102315.56891047984	103777.91093245399	101025.0996662884	100388.99561844829	


Ряд 1	41974	42005	42036	42064	42095	42125	42156	42186	42217	42248	42278	42309	42339	1.9950707522863324E-2	4.9488442322741091E-2	-2.2627702166706405E-2	-1.5755531847756358E-2	6.672581536646848E-3	9.0545725494310964E-3	-1.7116967139314654E-2	2.0949030812098982E-2	1.0986933573123634E-2	3.3084363420805576E-3	1.4292468267987916E-2	-2.6525984589893532E-2	-6.2964951278575718E-3	


Ряд 1	<	60	60-75	75-90	90-105	105-120	120-135	135-150	150-165	>	165	4.3035766211107877E-2	0.18232044198895028	0.24367548706019193	0.1939517301541146	0.11747601046815939	7.4731026461180572E-2	5.6993312009305033E-2	2.9659784821168947E-2	5.8156440825821477E-2	


сданные	41974	42005	42036	42064	42095	42125	42156	42186	42217	42248	42278	42309	42339	0.2062937062937063	0.21126760563380281	0.18411552346570398	0.19354838709677424	0.17770034843205579	0.19047619047619052	0.17465753424657535	0.17567567567567566	0.17940199335548176	0.18032786885245905	0.17948717948717952	0.16504854368932043	0.17460317460317457	частично сданные	41974	42005	42036	42064	42095	42125	42156	42186	42217	42248	42278	42309	42339	8.3916083916083961E-2	9.5070422535211266E-2	9.3862815884476564E-2	9.3189964157706098E-2	9.7560975609756129E-2	0.10544217687074832	0.10616438356164386	0.10135135135135136	9.9667774086378738E-2	9.836065573770493E-2	0.10256410256410257	0.10032362459546926	9.5238095238095247E-2	строительство	41974	42005	42036	42064	42095	42125	42156	42186	42217	42248	42278	42309	42339	0.70979020979020979	0.69366197183098588	0.72202166064981976	0.71326164874551967	0.72473867595818842	0.70408163265306145	0.71917808219178092	0.72297297297297303	0.72093023255813982	0.7213114754098362	0.71794871794871806	0.73462783171521051	0.73015873015873023	



image1.jpeg
o aavun Lwrpa Wccneaosave w Asamemon
© Ty Kourawts sanmeras Hessracmocmn




